Oznameni o plnéni povinnosti k 31. prosinci 2020

Spolec¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4,
140 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG 5,25/2023
(ISIN: CZ0003515934) provedla vypocet finanénich ukazatel, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze aZz do doby spinéni vsech svych platebnich zavazki vyplyvajicich z vySe uvedenych
dluhopist vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vzdy splnén kazdy z nasledujicich finan¢nich ukazateli:

1. ZadluZeni;

2. Distribuce;

3. Vlastni kapital;

4. Piijem z ndjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim ptifazen v Prospektu dluhopisi PSG
5,25/2023. Pro prepotet mezi m&nami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské narodni banky platny
ke dni 31. prosince 2020, ve vysi 26,245. Udaje odkazuji na fadky u&etnich vykazii niZe jsou pievzaté z
konsolidované tcetni zavérky Rucitele k 31. prosinci 2020 pakliZze neni uvedeno jinak.

1. ZadluZeni

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2 Prospektu, Ze Zadny ¢len ze Skupiny Rucitele neuzavie Zadnou transakci
(zejména se nestane dluznikem dle uvérové smlouvy nebo neuskute€ni novou investici), v jejimz
disledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalendainim roce piekro¢i hodnotu uvedenou nize ve
sloupci pod pfislusnym kalendainim rokem, nebo (b) zptisobi jakékoli zhorSeni Ukazatele LTV
v piipadé, kdy je hodnota Ukazatele LTV jiZ pfekrocena.

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 a 2023

Ukazatel LTV 85 % 84 % 82 % 80 % 78 % 76 % <75 %

»Ukazatel LTV“ znamena pomér: (i) celkové vySe ZadluZeni (konsolidovaného); k (ii) souctu (a)
Hodnoty nemovitosti a (b) Penéznich prostiedki.

~LadluZzeni (konsolidované)“ znamena soudet zistatki uroCenych zavazki vykazanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni G¢etni zavérce Rucitele na stran€ pasiv na fadcich C.I.1. Vydané
Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k av&rovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky k Gvérovym institucim
(kratkodobé) nebo v piipadé zmeény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, je-li jeho vySe
zjiStovana k datu, k némuz je piislu$na ucetni zavérka Rucitele sestavena; pfiCemz zavazky Rucitele
vii¢i jeho akcionaiim z akcionafskych avért a zaptjcek Ruciteli se pro u€ely vypoctu nezapocitavayji.

~JHodnota nemovitosti“ znamena soucet hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi jakéhokoli ¢lena
Skupiny Ruéitele stanovené posudkem, jejichz trzni hodnota byla ocenéna posudkem vypracovanym
spole¢nosti naleZici do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield nebo
Colliers ne star$§im nez 12 (slovy: dvanact) mésici pro interni ucely Skupiny Rucitele — ovéfeni
vykézanych hodnot nemovitého majetku v ucetnictvi Skupiny Ruéitele (déle jen ,,Posudek*). Posudky
budou adresovany Ruciteli a nebudou zpfistupnény tietim osobédm.

»PenéZni prostiedky*“ znamena vys$i penéznich prostiedkd vykadzanou v konsolidované fadné nebo
mezitimni u¢etni zavérce Ruditele na strané aktiv na fadku C.IV. - Penézni prostiedky (nebo v ptipadé
zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu), je-li jeho vySe zjistovana k datu, k némuz je
pfislu$na ucetni zavérka Rucitele sestavena.



V ptipadg, e konsolidovana zévérka Rugitele bude zahrnovat i mensinové podily na spolenostech
v drZeni tietich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfislusné hodnoty majetku, kapitalu, zavazkd
v téchto spole¢nostech vstupujici do vypod&tu ukazatelis podle €lanku 4.2. Prospektu kraceny pomérné
podle piislusnych podili. Toto ustanoveni se k31. prosinci 2020 vztahovalo na spole¢nost
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., IC: 281 98 212, (dale jen ,,BBCI1“) ve které minoritni akcionaf vlastni
podil ve vysi 18,18 % a dale na spoleénost PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC: 041 72 108, (dale jen
,,BBC2%) ve které minoritni akcionaf vlastni podil ve vysi 36,07 % (dale jen ,,Minorita). Pfi kalkulaci
Ukazatele LTV byla snizena Hodnota nemovitosti, ZadluZeni (konsolidované) a Penéznich prostfedki
o podil pfipadajici na Minoritu.

A. ZadluZeni (konsolidované)=(1)+ (2) + 3) + (4) - (5) 9.633.711.166 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K¢&
(2) C.12.Zavazky k Givérovym institucim 9.251.729.000 K¢
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.IL2.Zavazky k Givérovym institucim 342.406.000 K¢
(5) Vyse Gvéru pfipadajici na Minoritu 1.960.423.834 K&

5.]’nys,e z’advluzem vBBC I (CIL1 + ClL2 +CILl + CIIL2. tudaje 2 573.060.000 K&
z ucetni zavérky BBC 1)

5.2 Vyse zadluzeniv BBC 2 (C.I1. + C12. + CIL1. + C.II.2. idaje .
z ticetni zdvérky BBC 2) #138.180.000 ke

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 15.382.347.508 K¢

(1) Hodnota nemovitosti dle posudkt od spole¢nosti Jones Lang N
LaSalle ze dne 31. prosince 2020 15,046 621,000 Ke
(2) Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 3.666.273.492 K¢
2.1 Hodnota nemovitosti BBC 1 5.133.522.000 K¢
2.2 Hodnota nemovitosti BBC 2 7.576.931.500 K¢

C. Penéini prostiredky = (1) — (2) 1.806.649.209 K¢
(1) C.IV. PenéZni prostfedky 1.905.924.000 K&
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 99.274.791 K&

2.1 Penézni prostredky v BBC 1 (C1V. tdaj z ucetni zavérky BBC 1) 32.747.000 K¢
2.2 Penétni prostiedky v BBC 2 (C.1V. 4daj z ucetni zdvérky BBC 2) 258.723.000 K¢
Ukazatel LTV=A/(B+C) 56 %

K 31. prosinci 2020 je maximélni pfipustnd vySe Ukazatele LTV ve vy8i 78 %. priCemZ Emitent
prohlauje, Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vy3i 56 %.

2. Distribuce akcionafim

Emitent se v ¢lanku 4.3 Prospektu zavézal zajistit, Ze Rucitel béhem kalendainiho roku neucini ve
prospéch svych akcionaii splatku akcionafské pijéky (véetné vyplaty troki) nebo vyplatu dividendy,
jejichz souhrnnd vyse piesahuje &astku uréenou dle tabulky niZe v zavislosti na hodnoté Ukazatele LTV
a zaroveti uskuteénéni takové splatky &i vyplaty nezpisobi piekroceni piislusné hodnoty Ukazatele
LTV.

Ukazatel LTV <75 % 75 % az 80 % >80 %
Maximalni distribuce akcionafim | 5.000.000 EUR 2.500.000 EUR 0 EUR
(celkem za kalendaini rok) (pé&t miliond euro) | (dva miliony pét set tisic euro)

Nad ramec omezeni uvedeného vyse v tabulce je Rugitel opravnén jednou do fadného a uplného splaceni
vSech dluhd vyplyvajicich z dluhopist, uskutegnit distribuci akcionaitim v objemu nepfevySujicim
10.000.000 EUR (slovy: deset miliond euro), ¢i ekvivalent v jiné méné, za ptedpokladu, Ze hodnota
Ukazatele LTV nepfesahne v disledku takové distribuce 75 %.



Vobdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 prob&hla distribuce akcionafim ve vvsi
126.674.645 K&. ti. 4.826.620 EUR. Tato distribuce neméla vliv na Ukazatel LTV, kterv pied distribuci
i po distribuci vychazel ve vvsi 56 %.

3. Vlastni kapital

Emitent se v ¢lanku 4.4 Prospektu zavazal zajistit, ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rucitele bude do
uplného splaceni vech dluhopisi €init nejméné 2.600.000.000 K& (slovy: dv€ miliardy Sest set milionii
korun Ceskych).

,»,Vlastni kapital (konsolidovany)*“ znamena hodnotu vlastniho kapitalu vykazanou v konsolidované

fadné ucetni zavérce Ruditele na strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v pfipadé zmény
struktury rozvahy agregace stejného obsahu), pfi¢emz za predpokladu, Ze Ruditel sestavuje ucetni
zavérky dle Ceskych ucetnich standardi, bude vyse vlastniho kapitalu vykazovana v pfislusné ucetni
zavérce Rucitele navysena o piipadny rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a
hodnotou téchto nemovitosti vykazanou v konsolidované ucetni zavérce, bude-li jejich hodnota
stanovena Posudkem vys§i nez jejich hodnota vykéazana v konsolidované icetni zavérce.

V pfipad€, Ze konsolidovana zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily na spolenostech
v drZeni tfetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfislu$né hodnoty majetku, kapitalu, zavazkt
v téchto spole¢nostech vstupujici do vypocétu ukazatelii podle ¢lanku 4.4 Prospektu kraceny pomérné
podle pfislusnych podild Minority. Pfi kalkulaci Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) byla vyse
Vlastniho kapitalu, Hodnota nemovitosti stanovena Posudky a hodnota téchto nemovitosti vykézana
v konsolidované icetni zavérce sniZena o podil pfipadajici na Minoritu.

A. Vlastni kapitdl vykazany 5.494.940.000 K&

B. MenSinovy vlastni kapital 1.059.030.000 K¢
C. Rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a

hodnotou nemovitosti vykazanou v konsolidované ucetni zavérce = (1) — 3.738.837.663 K¢

2)

(1) Hodnota nemovitosti dle Posudku=1.1 —1.2 15.382.347.508 K¢&

1.1 Hodnota nemovitosti dle posudki od spole¢nosti Jones Lang B

LaSalle ze dne 31. prosince 2020 19:048.620.000 ke

1.2 Hodnota nemovitosti ptipadajici na Minoritu 3.666.273.492 K&

Hodnota nemovitosti v majetku BBC 1 5.133.522.000 K¢

Hodnota nemovitosti v majetku BBC 2 7.576.931.500 K¢

2) Ec;dln(itg r;emovnostl vykazana v konsolidované ucetni zavérce 11.643.509 845 K&

2.1 B.IL1 Pozemky a stavby 14.629.444.000 K¢

2.2 Pozemky a stavby v BBC 1 pfipadajici na Minoritu 2.985.934.155 K¢

B.1I.1 Pozemky a stavby v BBC 1 4.058.151.000 K¢

B.II.1 Pozemky a stavby v BBC 2 6.232.776.000 K¢

Vlastni kapitil=A -B+C 8.174.747.663 K¢

Minimdlni pfipustnd vvSe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopisti je 2.600.000.000 K¢.
pfiCemz Emitent prohlaSuje. Ze k 31. prosinci 2020 je vvSe Vlastniho kapitalu 8.174.747.663 K¢.

4. Prijem z nijemného

Emitent se dle élanku 4.5 Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu ndjemného neklesne do tiplného
splaceni v§ech Dluhopisti pod 4 %.



,Ndjemné (konsolidované)“ znamena &4stku najemného z nemovitosti ve vlastnictvi osob tvoficich
Skupinu Rugitele, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 mésicii pfedchazejicich datu,
k némuz je jeho vySe stanovovana. Céstka Najemného (konsolidovaného) nebude uvedena v udetni
zavérce Emitenta nebo Ruditele a nebude z ni odvoditelna, nebot’ se jedna se o interni idaje Emitenta a
Rugitele. Najemné nemovitosti za¢len&énych do Skupiny Ruditele v priibéhu testovaného obdobi bude
prepocteno na roéni bazi.

,,Podil ndjemného“ znamena pomér: (i) Ngjemného (konsolidovaného); k (ii) Upravenému zadluZeni
Rucitele.

,Upravené zadluZeni Rulitele“ znamend soulet zlstatki urofenych zavazki vykézanych
v konsolidované f4dné nebo mezitimni Gcetni zavérce Ruditele C.I.1. Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky
k avérovym institucim (dlouhodobé) a C.II.2 Zavazky k Givérovym institucim (kratkodobé) nebo
v pfipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, pfiemZz pro ucely vypoltu se
nezapocitavaji:

(i) zavazky Rugitele vii¢i jeho akcionaiim vyplyvajici z akcionafskych Gvéra a zapujéek Ruciteli; a

(ii) zavazky, u nichZ je kapitalizovan urok, ledaze urok u takového zavazku nebyl po urcitou dobu
kapitalizovén, p¥i¢emz v takovém piipadé se do vypodtu zavazek zapocte pomémé za kazdy cely
mésic, béhem kterého rok z takového zavazku kapitalizovan nebyl.

A. Ndjemné (konsolidované) 980.288.171 K¢
B. Upravené zadluZeni Ruéitele = (1) + (2) + (3) + (4) 11.594.135.000 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K¢&
(2) C.1.2.Z4avazky k ivérovym institucim 9.251.729.000 K&
(3) C.IL.1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) C.IL.2. Zavazky k Givérovym institucim 342.406.000 K&
Podil nijemného=A/B 8,46 %

Minimélni pfipustni vvie Podilu ndjemného ie 4 %. pfi¢emZ Emitent prohlaSuje. Ze k 31. prosinci 2020
ie vvie Podilu najemného 8.46 %.

V Praze dne 16. ¢ervna 2021

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Piedseda pfedstavenstva




